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租售实例除了需要收集以上所有信息外，还要收集与成交价

格相对应的同期净收益水平，即同期的租赁价格和运营费用。

（4）选择的标准与要求不同。选择可比实例要求：淤在区
位条件、用途、规模、建筑结构、档次、权利性质等方面与估价

对象相同或相似的房地产；于交易类型应与估价目的相吻合；
盂成交日期应尽量接近估价时点；榆成交价格应为正常市场
价格，或者能够修正为正常市场价格。

笔者认为，租售实例应以“与估价对象收益风险水平相

当”作为最终标准。一般来说，效用相同的房地产其收益风险

水平必定相当，而收益风险水平相当的房地产其效用未必相

同。因此，租售实例的选择标准应比可比实例的宽松一些。对

于上述的于、榆两项的要求应当与可比实例的要求相同，而对
于淤、盂两项的部分要求可以适当放宽，只要能保证“收益风
险水平相当”即可。

四、选择租售实例的建议

1. 评估人员应尽勤勉义务，严守“风险替代”原则，以“收
益风险水平相当”作为最终标准，对租售实例的成交价格与净

收益水平应进行必要的调查、验证、比较、分析甚至修正，以保

证其客观性。在现实估价中，严禁虚构租售实例。

2. 租售实例可以选择1到2个与估价对象同一地点（如同
一街道、同一小区）的成交实例，可以提高其代表性，但是不能

全部选择同一地点的，特别是不能全部选择同一房地产权利

人（或同一开发商）在同一地点经营的房地产，以避免人为垄

断、操纵租售价格产生的风险。

3. 当有较多符合要求的租售实例时，应选取与估价对象
收益特征最为类似的，不能为迎合相关人员的“高估”、“低估”

要求，舍弃符合要求的，选择明显不适合的。

4. 当可选实例特别少时，可从已知成交价格不知收益水
平（或已知收益水平而不知成交价格）与估价对象收益特征相

似、风险水平相当的类似交易实例中选出最接近要求的，再运

用市场法估算出该实例的收益水平（或市场价值），然后确定

为租售实例。

5. 租售实例搜集难度较大，精选出的租售实例可以在适
当长的时间内重复用于同类型、同档次房地产的估价。即，租

售实例可以按照待估房地产的类型与档次“一类一选”；而可

比实例必须“一案一选”。

【注】本文系辽宁省教育厅2012年度辽宁省教育科学野十
二五冶规划课题野高职建筑类专业与产业集群对接机制研究冶
渊编号院JG12EB086冤的阶段性成果遥
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企业合并有关的会计处理主要涉及两个方面的内容：一

是合并日合并方如何对企业合并事项或交易进行确认与计

量；二是是否需要以及如何编制合并财务报表。公司合并可以

采取吸收合并或者新设合并方式。由于吸收合并与新设合并

原有的被合并方已不存在，只有控股合并才存在编制合并财

务报表的情况，因此本文主要阐述控股合并的会计处理及合

并财务报表的编制。

一、企业合并会计的基本方法

无论是同一控制下的企业合并还是非同一控制下的企业

合并，两类企业合并的实施都需要合并方支付合并对价；两类

企业合并的进行都有可能发生合并费用；两类企业合并都会

涉及合并盈亏等。

合并日合并方对企业合并进行确认与计量的账务处理基

本原理归纳见表 1。

企业合并会计处理两种基本方法对比

姜 葵

渊湖南涉外经济学院商学院 长沙 410013冤

【摘要】本文举例阐述了同一控制下的企业合并与非同一控制下的企业合并的会计处理及合并财务报表的编制，在此

基础上进一步研究了分步实现企业合并两种基本方法的会计处理及合并财务报表的编制，为广大企业合并实务提供了很

好的借鉴依据。

【关键词】企业合并 同一控制 非同一控制 合并财务报表
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长期股权投资与子
公司所有者权益的
抵销分录

借院实收资本/股本渊账面价值袁下同冤袁资本公积袁盈余公
积袁未分配利润曰贷院长期股权投资袁少数股东权益

借院存货渊公允价值与账面价值差额袁下同冤袁长期股权投资袁固定资产袁无形资
产等曰贷院资本公积渊公允价值与账面价值的差额冤遥借院实收资本/股本渊账面
价值冤袁资本公积渊账面价值垣公允价值与账面价值的差额冤袁盈余公积渊账面
价值冤袁未分配利润渊账面价值冤袁商誉渊买亏冤曰贷院长期股权投资袁少数股东权
益袁营业外收入渊买盈冤

与企业合并直接
相关的费用

合并本质

基本原理

计量基础

非同一控制下企业合并

合并野交易冶
购买法

合并双方以公允价值成交

个
别
财
务
报
表

合
并
财
务
报
表(

控
股
合
并)

计入管理费用 计入管理费用渊与同一控制下企业合并相同冤

发行证券费用

发行债券的手续费尧佣金等袁应当计入发行债券及其他债
务的初始计量金额
发行权益性证券的手续费尧佣金等袁应当抵减权益性证券
溢价收入袁溢价收入不足冲减的袁冲减留存收益

发行债券的手续费尧佣金等袁应当计入发行债券及其他债务的初始计量金额
发行权益性证券的手续费尧佣金等袁应当抵减权益性证券溢价收入袁溢价收入
不足冲减的袁冲减留存收益渊与同一控制下企业合并相同冤

合并方支付的对价
按照账面价值结转袁不确认资产的处置损益袁不影响合并
当期利润表

按照公允价值结转袁确认资产处置损益袁影响合并当期利润表

长期股权投资的
初始计量

被合并方所有者权益相对于最终控制方而言的账面价值伊
持股比例袁即院借院长期股权投资渊取得被合并方所有者权
益账面价值的份额冤袁资本公积要要要资本渊股本冤溢价 辕盈余
公积 辕利润分配要要要未分配利润 [依次冲减]渊借方差额袁即
并亏冤曰贷院银行存款 辕固定资产清理 辕股本等渊所付对价的
账面价值冤袁资本公积要要要资本渊股本冤溢价渊贷方差额冤

付出合并对价的公允价值渊即合并方在合并日的购买成本冤袁即院借院长期股权
投资(购买日的购买成本冤曰贷院主营业务收入等(库存商品 辕原材料的公允价
值)袁应交税费要要要应交增值税要要要销项税额袁固定资产/无形资产渊账面价
值冤袁营业外收入/营业外支出渊资产转让损益冤
注院买盈与买亏个别报表不确认袁该差额在合并报表体现为商誉
同时结转成本院借院主营业务成本等曰贷院库存商品/原材料

长期股权投资的
后续计量

成本法 成本法渊与同一控制下企业合并相同冤

被合并方 渊或被购
买方冤的资产尧负债

被合并方的资产尧负债仅限于被合并方账面上原已确认的
资产和负债袁并按照原账面价值确认袁不产生新的资产和
负债

被购买方的资产尧负债按照公允价值确认袁可能产生新的资产和负债袁比如商
誉尧无形资产尧预计负债尧递延所得税资产或负债等

商誉
不产生袁合并贷差渊并盈冤记入野资本公积要要要资本渊股本冤溢
价冶科目曰合并借差渊并亏冤依次冲减资本公积与留存收益

产生袁商誉越购买成本原应享有被购买方可辨认净资产公允价值的份额袁若该
差额为正数渊买盈冤袁表示合并商誉曰若该差额为负数渊买亏冤袁表示应计入合并
当期损益的金额袁即负商誉渊营业外收入冤

同一控制下企业合并

合并野事项冶
权益结合法

合并双方以账面价值成交

处理特点

企业合并类型

表 1 企业合并账务处理基本原理

例 1：2伊12年 6月末甲公司用账面价值 500万元、公允
价值 600万元的库存商品与 300 万元银行存款取得乙公司
80%的股份，乙公司合并日账面价值如下：资产为原材料等
200万元，固定资产 900万元；负债为应付账款 400万元；所
有者权益为股本 400万元，盈余公积 50万元，未分配利润
150万元。该日乙公司净资产公允价值为 800万元，超过账面
价值 100万元为固定资产评估增值，即固定资产的公允价值
为 1 000万元。

根据上述资料，按同一控制下的企业合并与非同一控制

下的企业合并两种情况分别进行合并日的会计处理见表 2。
二、分步实现企业合并的会计处理

通过多次股权投资实现的企业合并，无论是同一控制下

的企业合并还是非同一控制下的企业合并，都涉及以下问题：

对合并前原有投资账面价值是否需要按成本法的要求进行调

整？对于非同一控制下的企业合并如何确定合并成本，同时如

何计量合并商誉？个别财务报表和合并日合并财务报表分别

有哪些需要注意的问题？下面列表 3对比予以说明。

同一控制下企业合并 非同一控制下企业合并

合并
财务
报表

借院股本 400
资本公积 100
盈余公积 50
未分配利润 150
贷院长期股权投资 560
少数股东权益140

淤调整对子公司有关资产的报告价值院
借院固定资产 100
贷院资本公积 100

于抵销母公司对子公司的投资院
借院股本 400
资本公积 200
盈余公积 50
未分配利润 150
商誉360渊900-800伊80%冤
贷院长期股权投资 900
少数股东权益160

个别
财务
报表

借院长期股权投资 560
资本公积 240
贷院库存商品 500
银行存款 300

借院长期股权投资 900
贷院主营业务收入 600
银行存款 300

同时借院主营业务成本 500
贷院库存商品 500

表 2 甲公司合并日的会计处理及合并报表编制

注院上述商誉是指母公司商誉袁其包含子公司归属于少数
股东的整体商誉合计为院360衣80%=450渊万元冤遥

注院在存在少数股权的情况下袁合并商誉中并未包含子公司归属于少数股东的商誉遥
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例 2：丙公司于 2伊11年 7月初用银行存款 2 500万元取

得丁公司 20%的股份，当日丙公司可辨认净资产账面价值为
9 800万元、公允价值为 10 000万元。取得投资后丙公司派人
参与丁公司的生产经营决策，对该投资采用权益法核算。2伊11
年下半年丁公司实现净利润 1 500万元，在此期间，丁公司未
发放现金股利或利润。

2伊12年 1 月，丙公司支付 6 800 万元再次购入丁公司
40%的股份，实现了对丁公司的合并。购买日丁公司可辨认净
资产的账面价值为 12 000万元、公允价值为 15 000万元。假
定丁公司净资产公允价值高于账面价值的差额为固定资产的

评估增值。不考虑相关税费及其他事项。

根据上述资料，按同一控制下的企业合并与非同一控制

下的企业合并两种情况分别进行合并日的会计处理见表 4。
【注】本文系教育部人文社会科学研究规划基金项目渊批

准号院12YJA630024冤的阶段性研究成果。
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表 3 企业合并账务处理基本原理

同一控制下企业合并 非同一控制下企业合并

长期股权投资的初始成本为购买日之前所持被购买方的股权投资的
账面价值与购买日新增股权投资成本之和

长期股权投资的初始成本为被合并方所有者权益
相对于最终控制方而言的账面价值伊持股比例

长期股权投资的初始
成本

购买日新购入股权所支付对价的公允价值合并日进一步取得股份而新支付对价的公允价值追加的投资成本

淤购买日之前持有的对被购买方的投资账面价值保持不变曰于购买日
之前持有的对被购买方的投资涉及其他综合收益的袁购买方按持股比
例计算应享有的其他综合收益部分袁不予处理曰待该股权出售时袁再将
该其他综合收益转入当期损益

初始投资成本与原长期股权投资账面价值加上合
并日进一步取得股份而新支付对价的公允价值之
和的差额袁依次调整资本公积要要要资本渊股本冤溢
价尧盈余公积和利润分配要要要未分配利润

长期股权投资成本的
调整

淤购买方对于购买日之前持有的被购买方股权袁按照该股权在购买日
的公允价值进行重新计量袁 公允价值与其账面价值的差额计入当期
损益曰于购买日合并报表的合并成本=购买日之前持有的被购买方的
股权于购买日的公允价值+购买日新购入股权所支付对价的公允价值

合并日合并方享有的被合并方所有者权益相对于
最终控制方而言的账面价值的份额袁 长期股权投
资不再调整

合并日长期股权投资
成本

产生袁 商誉越购买日合并报表的合并成本原购买日购买方应享有被购
买方可辨认净资产公允价值的份额袁确定购买日合并商誉袁或者应计
入合并当期损益的金额

不产生合并商誉袁差价在个别报表中已作调整商誉

与表1相同与表1相同长期股权投资与子公司
所有者权益的抵销分录

个别
财务
报表

合并
财务
报表
渊控股
合并冤

企业合并类型

处理特点

个别
财务
报表

2伊11年7月初始投资 借院长期股权投资 2 500曰贷院银行存款2 500 借院长期股权投资 2 500曰贷院银行存款2 500
处理特点 非同一控制下企业合并

2伊11年12月确认投资收益 借院长期股权投资 300曰贷院投资收益 300 借院长期股权投资 300曰贷院投资收益300
2伊12年1月追加投资 借院长期股权投资 6 800曰贷院银行存款6 800 借院长期股权投资 6 800曰贷院银行存款6 800

借院股本等股东权益 12 000曰贷院长期股权投
资7 200袁少数股东权益4 800

借院股本等股东权益 12 000袁固定资产3 000袁商誉 800曰贷院长期股权投
资9 800袁少数股东权益6 000遥

长期股权投资与子公司所有
者权益的抵销分录

2伊12年1月调整长期股权投资

淤合并日初始投资成本=12 000伊60%=7 200
渊万元冤曰 于合并日长期股权投资的账面价值=
2 50 0+300+6 800=9 600 渊万元冤曰 盂调整金
额=9 600-7 200=2 400渊万元冤曰榆调整分录为院
借院资本公积 2 400曰贷院长期股权投资 2 400

不调长期股权投资成本袁长期股权投资的初始成本=2 500+300+6 800=
9 600渊万元冤

合并
财务
报表

合并日长期股权投资成本
合并日长期股权投资成本=2 500+300+6 800-
2 400=12 000伊60%=2 400渊万元冤遥

淤购买方对于购买日之前持有的被购买方股权重新计量公允价值的份
额=15 000伊20%=3 000渊万元冤曰于调整原投资至公允价值计入当期损益
金额=3 000-渊2 500+300冤=200渊万元冤袁借院长期股权投资 200曰贷院投资收
益200曰盂购买日合并报表的合并成本=9 600+200=9 800渊万元冤

商誉 不产生合并商誉袁差价在个别报表中已作调整 合并商誉越购买日合并报表的合并成本原购买日购买方应享有被购买方
可辨认净资产公允价值的份额=9 800-15 000伊60%=800渊万元冤

同一控制下企业合并企业合并类型

表 4 丙公司合并日的会计处理及合并报表编制

援 上窑107窑阴


